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ABSTRAK 
 
 
 
 
Pembangunan tanah secara penswastaan merupakan suatu konsep 
penswastaan yang melibatkan pembangunan tanah milik Kerajaan melalui 
kolaborasi antara pihak Kerajaan dan Swasta. Bagi memastikan projek 
pembangunan tanah secara penswastaan ini benar-benar memberikan manfaat dan 
pulangan yang menguntungkan Kerajaan, Dokumen Perjanjian yang benar-benar 
terperinci perlulah dipastikan ditandatangani sebelum projek bermula. Melalui 
dokumen perjanjian yang benar-benar komprehensif dapat memastikan segala hak 
dan tanggungjawab pihak-pihak kepada perjanjian terjamin, seterusnya 
memudahkan elemen pemantauan projek dan akhirnya penyerahan projek dapat 
dilaksanakan dengan jayanya. Terdapat tiga objektif daripada kajian ini iaitu 
mengkaji dan menganalisis isu-isu berkaitan projek penswastaan tanah yang 
menyebabkan kerugian, objektif ke-dua mengenalpasti mekanisma terbaik dalam 
penyediaan perjanjian permohonan tanah secara penswastaan dan objektif ke-tiga 
mengesyorkan senarai semak garis panduan perjanjian penswastaan tanah. Hasil 
penyelidikan yang telah dilakukan mendapati kelemahan dalam aspek perjanjian 
telah menjadi pencetus berlakunya masalah ini. Maklumbalas soal selidik daripada 
pihak-pihak yang terlibat dalam proses penswastaan di Negeri Johor dan 
perbandingan beberapa dokumen perjanjian penswastaan tanah yang telah dimeterai 
oleh Kerajaan Negeri Johor mendapati banyak isu telah dikenalpasti menjadi punca 
berlakunya masalah ini. Ketiadaan suatu garis panduan dalam menderafkan 
perjanjian penswastaan tanah dilihat sebagai suatu punca utama yang perlu 
diberikan perhatian. Lantaran itu, penyelidikan ini mencadangkan senarai semak 
yang perlu dibentuk ke arah mewujudkan suatu garis panduan perjanjian 
penswastaan tanah yang menjamin keselarasan prosedur serta menjamin hak-hak 
Kerajaan Negeri dalam projek penswastaan tanah.  
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ABSTRACT 
 
 
 
 
Land development through privatisation is a privatisation concept which 
involve the development of Government land through collaboration between the 
Government and the private entity. In order to ensure the land development project 
through privatisation really brings a benefits and profitable return to the 
Government, detailed documented agreement must be signed before the project take 
off. Only with the comprehensive documented agreement all rights and liabilities of 
the parties involve is protected, and so on to ensure the smooth process, maintain 
supervision and at last the handover of a successfull project. This research contains 
three objectives, which is to research and analyse all privatisation related issues that 
bring losses to the Government. The second objectives is to verify the best 
mechanism in preparing an agreement for land development through privatisation, 
and the third objectives is to suggest the check list for guide lines in land 
development through privatisation agreement. The finding from this research shows 
that the weakness in agreement aspects was the main factor for this issues. Based on 
the survey to the parties involved in the privatisation process and comparison to 
several land privatisation agreements shows that there is so many issues that been a 
factors to this problems. No guide lines in drafting the agreement is considered as 
the main factors which needs a serious attention. This research is mainly to suggest 
the check list for land privatisation agreement guidelines that can ensure the 
standardise procedures and protecting the rights of the State Government in Land 
Privatisation Agreement. 
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BAB 1 
 
 
 
 
PENGENALAN 
 
 
 
 
1.1 Pengenalan 
 
 
Terdapat banyak pengkaji memberikan takrifan kepada Penswastaan. 
Chowdary (2006) mentakrifkan, proses memindahkan keempunyaan perniagaan, 
syarikat, agensi, perbadanan, perkhidmatan awam, harta awam dan sebagainya yang 
pada asalnya dimiliki oleh Kerajaan kepada entiti persendirian atau agensi swasta 
adalah ditakrifkan sebagai Penswastaan. Konsep ini telah lama berkembang dan 
mengalami beberapa evolusi. Ianya dikatakan bermula semenjak zaman Greek Kuno 
lagi dimana Kerajaan mengkontrakkan hampir segala-galanya kepada sektor swasta. 
Ketika zaman tersebut dikatakan perkhidmatan-perkhidmatan seperti kutipan cukai, 
ketenteraan, pembinaan, malah keagamaan juga dibuat secara penswastaan oleh 
Kerajaan Rom. Namun dalam masa yang sama, konsep perusahaan milik Kerajaan 
tetap diamalkan dan ianya dapat dilihat melalui perladangan dan perusahaan bijirin 
yang dimiliki oleh Pemerintah sepenuhnya (Parker & Saal, 2005). 
 
 
Di era moden, perkembangan konsep Penswastaan didapati bermula sekitar 
tahun 1940-an selepas Perbadanan-perbadanan Awam di eropah khususnya 
mengalami kerugian. Menjelang pasca perang dunia kedua menyaksikan kejatuhan 
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Komunisma dan runtuhnya Perbadanan-perbadanan dan juga perusahaan-
perusahaan milik Kerajaan. Selepas perang dunia ke-dua, kebanyakan negara di 
dunia mula menggerakkan pembangunan ekonomi melalui penubuhan semula 
Perbadanan-perbadanan dan entiti milik sepenuhnya oleh Kerajaan. Tujuan konsep 
asal ini dilaksanakan adalah bagi meransang dan menghidupkan semula 
perkembangan ekonomi yang terbantut disebabkan peperangan (Parker & Saal, 
2005). 
 
 
Tan Chwee Huat, (1990) menyatakan, pada tahun 1950-an dan 1960-an telah 
berlaku peningkatan penyertaan Kerajaan dalam perkembangan ekonomi di negara-
negara membangun melalui pembentukan secara besar-besaran Perbadanan-
perbadanan Awam yang dimiliki Kerajaan. Namun demikian setelah dua dekad 
berlalu, kebanyakan Perbadanan Awam gagal mencapai objektif yang telah 
ditetapkan. Kebanyakannya memerlukan subsidi yang besar dari Kerajaan 
sehinggakan menjadi beban kepada Kerajaan. Prestasi buruk Perbadanan-
perbadanan awam inilah yang telah menjurus ke arah Penswastaan sebagai alternatif 
pilihan bagi menjana ekonomi. 
 
 
Maxim Boycko, Andrei Shleifer and Robert W. Vishny  (1996) berpendapat, 
faktor kritikal yang membawa kepada berkembangnya konsep Penswastaan adalah 
disebabkan kelemahan prestasi yang ditunjukkan oleh Perbadanan-perbadanan 
Kerajaan. Kajian-kajian terkini juga menunjukkan, selepas penswastaan 
dilaksanakan mutu, prestasi dan kelancaran lebih ketara ditunjukkan oleh sektor-
sektor yang terlibat. Maxim Boycko et. Al. (1996) juga mendapati kebanyakan 
perbadanan milik Kerajaan gagal beroperasi dengan efisyen kerana ianya lebih 
fokus menumpukan kepada agenda ahli-ahli politik yang  fokus utama 
kebanyakannya adalah menyediakan peluang pekerjaan sebanyak mungkin, 
sedangkan melalui konsep Penswastaan ianya lebih fokus menumpukan operasi 
yang efisyen. 
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Nick Potts (1999) pula berpendapat, Penswastaan merupakan asas bagi 
Perbadanan-perbadanan milik Kerajaan (State Enterprise) distruktur semula dan 
diubah ke arah entiti yang berorientasi keuntungan dengan pemilik baru (swasta) 
yang akan menguatkuasakan pengurusan yang lebih efisien dengan penstrukturan 
melalui modal yang dijana oleh stakeholder asal iaitu Perbadanan-perbadanan milik 
Kerajaan. Pemilik atau pemaju dari sektor swasta yang baru, akan lebih memiliki 
banyak insentif untuk melaksanakan pelaburan demi membantu penstrukturan 
semula Perbadanan Kerajaan memaksimumkan keuntungan jangka panjang. 
 
 
Penswastaan telah melalui beberapa fasa evolusi dan telah membawa  
paradigma baru dalam konteks pembangunan moden. Menurut Richard A. Yoder, 
Philip L Barkholder & Brian D. Friesen (1991), ianya adalah legasi tinggalan 
Reagen dan Thatcher yang fokus dan percaya bahawa sektor swasta boleh 
menghasil dan menyumbangkan produk dengan lebih efisien dan efektif. Terdapat 
banyak kajian yang telah dilakukan dalam konteks takrifan dan menginterpretasikan 
maksud sebenar penswastaan. The Economic Times (2015) menyatakan: 
“ the transfer of ownership, property or business from the government to the private 
sector is termed privatisation, The government ceases to be the owner of the entity 
or business.” 
Berdasarkan takrifan di atas, dapat difahami bahawa penswastaan adalah suatu 
kaedah pemindahan ketuapunyaan harta atau perusahaan daripada pihak Kerajaan 
kepada sektor swasta. 
 
 
 Persoalannya, mengapa perlu dipindahkan ketuanpunyaan harta atau 
perusahaan tersebut oleh pihak Kerajaan kepada pihak swasta? Menurut The 
Economic Times (2015) konsep pembangunan secara penswastaan ini diyakini 
dapat membawa kepada pengurusan yang lebih efisien. David Parker (2003) 
mendapati bahawa, bagi aktiviti-aktiviti yang asalnya dimonopoli oleh Kerajaan 
atau entiti Kerajaan, penswastaan menjadikannya lebih efisien, dimana ianya 
memberikan lebih keuntungan kepada rakyat, menurunkan harga dan meningkatkan 
perkhidmatan.  
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Kajian oleh J.A Kay & D.J Thompson (1986) menyatakan, penswastaan juga 
dikatakan sebagai  menyumbang kepada ekonomi yang lebih efisien melalui 
kepercayaan bahawa pengurus di sektor swasta adalah lebih terikat atau tertakluk 
kepada insentif dan mempunyai disiplin yang berbeza, serta lebih dituntut 
(demanding) berbanding rakan mereka di sektor awam. Rajah 1.1 dibawah 
menunjukkan bahawa saban tahun peningkatan pulangan yang tinggi telah 
dicatatkan melalui konsep Penswastaan dimana pada tahun 2009 mencatatkan angka 
tertinggi iaitu melebihi USD 250 Bilion. Keadaan ini menunjukkan Penswastaan 
adalah suatu kaedah penjanaan ekonomi yang terbukti membawa impak kepada 
perkembangan ekonomi yang positif. 
 
 
Rajah 1.1: Pungutan Hasil Penswastaan Dunia (US$ Billions), 1989-Ogos 2015 
Sumber: Privatization Barometer (2015) 
 
 
Richard A. Yoder, Philip L Barkholder & Brian D. Friesen (1991) juga 
menyatakan, keterangan-keterangan daripada kajian telah menunjukkan bahawa 
negara-negara yang telah membangun dengan pesat sebenarnya telah 
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menggunapakai polisi-polisi dan kerangka pentadbiran kerajaan yang membolehkan 
konsep penswastaan dilaksanakan. Jadual 1.1 dibawah menunjukkan negara-negara 
yang mengaplikasikan konsep Penswastaan dalam pelbagai sektor. 
 
Jadual 1.1: Negara-negara Yang Mengamalkan Konsep Penswastaan, Sektor 
Penswastaan dan Nilai Penswastaan. 
 
Sumber: Privatization Barometer (2015) 
 
 Dapat diperhatikan dalam Jadual 1.1  di atas bahawa Penswastaan 
melibatkan nilaian yang sangat besar dari sudut ekonomi. Ruang dan peluang yang 
dijana melalui Penswastaan menjadi pemangkin kepada negara-negara di dunia 
untuk terus berdaya maju di masa akan datang. Secara umumnya, Penswastaan juga 
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melibatkan pelbagai sektor industri dan pelbagai skop sebagaimana dapat dilihat 
dari Jadual 1.1 di atas. Ianya merangkumi bidang seperti Perbankan, Penjualan Aset 
Kerajaan, Usahasama Kerajaan dan Swasta, Likuidasi Aset, Pajakan, Pemberian hak 
dan eksklusiviti dalam bidang-bidang seperti Telekomunikasi, Sumber Asli dan 
Pembangunan Tanah. 
 
 
Pembangunan tanah secara penswastaan merupakan suatu konsep 
penswastaan yang melibatkan pembangunan tanah milik Kerajaan melalui 
kolaborasi antara pihak Kerajaan dan swasta. Di dalam memastikan projek 
pembangunan tanah secara penswastaan benar-benar memberikan manfaat dan 
pulangan yang menguntungkan Kerajaan, terdapat pelbagai elemen dan prosedur 
yang perlu dititik beratkan terutama berkaitan proses rundingan di peringkat awal, 
kelulusan Kerajaan dan sehinggalah perjanjian penswastaan dimeterai. Dokumen 
Perjanjian yang benar-benar terperinci perlulah dipastikan ditandatangani sebelum 
projek bermula. Melalui dokumen perjanjian yang benar-benar komprehensif dapat 
memastikan segala hak dan tanggungjawab pihak-pihak kepada kontrak atau 
perjanjian terjamin, seterusnya memudahkan elemen pemantaun projek dan 
akhirnya penyerahan projek dapat dilaksanakan dengan jayanya. 
 
 
 
 
1.2 Pernyataan Masalah 
 
 
Chua Yan Piaw (2014) menyatakan masalah dalam sesuatu penyelidikan 
berpunca daripada isu-isu semasa yang boleh dikaji dengan terperinci didalam 
sesebuah penyelidikan. Masalah penyelidikan merupakan sebab utama penyelidikan 
dilakukan maka ianya harus dinyatakan dengan jelas dan teliti. Berlandaskan kepada 
teori ini, penyelidik telah tertarik dengan isu-isu yang timbul ekoran daripada 
perlaksanaan pembangunan tanah secara penswastaan, dan telah membuat 
penyelidikan awalan bagi melihat isu-isu dan masalah yang berbangkit hasil 
daripada perlaksanaannya di Negeri Johor. 
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Perlaksanaan program-program pembangunan tanah melalui konsep 
penswastaan di Negeri Johor adalah dibawah kelolaan Unit Perancang Ekonomi 
Negeri Johor (UPENJ). Jika dinilai secara kasar terhadap pembangunan yang kian 
rancak di Negeri Johor kebelakangan ini, kelihatan seolah-olah projek-projek 
pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri Johor tidak menghadapi masalah 
dan berjalan dengan lancar. Laporan Kewangan Negeri Johor pada tahun 2014 
menunjukkan Ekonomi Negeri Johor kelihatan kukuh dan mencatatkan jumlah 
pelaburan sebanyak 14.44 Bilion pada tahun 2013, dan meningkat kepada 21.18 
Bilion pada tahun 2014. Selain itu, data-data yang diperolehi dari UPENJ 
menunjukkan, pulangan tunai kepada Kerajaan Negeri Johor hasil daripada 
perlaksanaan pembangunan tanah secara penswastaan juga dilihat semakin 
meningkat saban tahun, dimana pada tahun 2014 Kerajaan Negeri memperoleh 
pulangan tunai dari projek penswastaan sebanyak RM 67.8 Juta berbanding tahun-
tahun sebelumnya yang mencatatkan angka sekitar RM10 Juta hingga RM 20 Juta 
sahaja, perkembangan ini jelas sebagaimana digambarkan melalui Rajah 1.2 
dibawah:-  
 
Rajah 1.2 : Kutipan Hasil Tunai Daripada Projek-projek Penswastaan di Negeri 
Johor (Sehingga 31 Disember 2015) 
Sumber : Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (2015) 
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Sebagaimana yang diterangkan dalam perenggan 1.1 di atas, konsep 
pembangunan secara penswastaan ini secara khususnya adalah bagi memastikan 
pembangunan yang lebih efisyen dimana ianya memberikan lebih keuntungan 
kepada rakyat dan Kerajaan serta dapat mengurangkan kos dan meningkatkan 
perkhidmatan. Berdasarkan rekod-rekod pungutan hasil sebagaimana dinyatakan di 
perenggan terdahulu di atas, kelihatannya seolah-olah projek-projek pembangunan 
tanah secara penswastaan ini membawa impak yang positif. Namun demikian, 
berdasarkan pemerhatian dan penyelidikan kepada perlaksanaan sebenar projek-
projek pembangunan tanah secara penswastaan ini, sebenarnya terdapat keadaan 
dimana, apa yang diharapkan di peringkat perancangan penswastaan, tidak berjaya 
direalisasikan, dan lebih menyedihkan, Kerajaan Negeri Johor pula yang terpaksa 
menanggung beban kerugian  kemudiannya. 
 
 
Dalam Pembukaan Penggal Persidangan Pertama Dewan Negeri Johor ke-13 
pada 15 Ogos 2013, DYMM Sultan Ibrahim Ibni Sultan Iskandar, Sultan Johor telah 
bertitah:- 
“...Kerajaan juga haruslah mengkaji semua Projek-projek Penswastaan yang tidak 
berjalan dengan lancar dan meneliti perjanjian yang tidak menguntungkan 
Kerajaan.” 
 
Titah DYMM Sultan Johor tersebut adalah bertitik tolak daripada beberapa 
projek pembangunan tanah secara penswastaan yang tidak berjalan sebagaimana 
yang diharapkan sehingga membawa kerugian kepada pihak Kerajaan Negeri Johor. 
Ini secara tidak langsung telah memberikan gambaran bahawa terdapat masalah 
besar yang sedang melanda Negeri Johor dalam perlaksanaan projek pembangunan 
tanah secara penswastaan, dan ianya memerlukan perhatian khusus sebelum menjadi 
semakin parah jika tidak dibendung dan ditangani sewajarnya. 
 
 
 Laporan Ketua Audit Negara Tahun 2014 berhubung pengauditan terhadap 
Projek Pembinaan Sekolah Agama secara Penswastaan oleh MysysNet 
Development Sdn. Bhd (MDSB)  pula telah melaporkan senario yang amat 
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menyedihkan dimana dalam laporan audit tersebut pihak Ketua Audit Negara telah 
mengenalpasti banyak kelemahan telah berlaku dalam perlaksanaan projek 
penswastaan tersebut yang akhirnya mengakibatkan kerugian di pihak Kerajaan. 
Antara penemuan audit yang paling mustahak diambil perhatian adalah berkaitan isi 
kandungan perjanjian projek tersebut yang lemah dan gagal dipatuhi disamping 
perjanjian projek yang lewat ditandatangani.  
 
 
Adalah didapati bahawa, Projek membina Sekolah Agama tersebut sudah 
dimulakan sebelum perjanjian ditandatangani, keadaan ini tidak sepatutnya berlaku 
dalam projek-projek pembangunan tanah yang berskala besar, tambahan pula ia 
melibatkan konsep pembangunan secara penswastaan. Ianya juga adalah jelas tidak 
mematuhi Pekeliling Perbendaharaan Bil. 5/2007 yang menetapkan bahawa 
Perjanjian haruslah ditandatangani dalam tempoh 4 bulan selepas Surat Setuju 
Terima dikeluarkan. 
 
 
Selain daripada itu, pemerhatian terhadap beberapa kes projek pembangunan 
tanah secara penswastaan juga memperlihatkan keuntungan berpihak kepada pemaju 
semata-mata dan akhirnya Kerajaan Negeri yang mengalami kerugian akibat 
terpaksa menunaikan isi perjanjian yang berat sebelah yang telah ditandatangani. 
Misalnya kes pembangunan tanah secara penswastaan oleh Syarikat Syner Property 
Sdn. Bhd yang menyaksikan Kerajaan Negeri Johor kehilangan tanah seluas 300 
ekar kepada pemaju sedangkan pemaju tidak lagi menunaikan tanggungjawabnya 
memberi pulangan kepada Kerajaan. Begitu juga dalam kes Dewan Perniagaan 
Melayu Malaysia Negeri Johor (DPMMNJ) yang mana Mahkamah telah 
memerintahkan agar Kerajaan mencarikan tapak gantian kepada pemaju sedangkan 
tiada apa-apa balasan telah dipenuhi oleh pemaju. 
 
 
Berdasarkan titah DYMM Sultan Johor, Laporan Audit oleh Ketua Audit 
Negara dan beberapa contoh kes projek pembangunan tanah secara penswastaan 
yang dinyatakan di atas, dapat diperhatikan intipati utama dalam masalah yang 
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diutarakan adalah berpunca daripada kelemahan dalam aspek perjanjian projek 
pembangunan tanah secara penswastaan.  
 
Perbincangan awal penyelidik bersama beberapa orang Pegawai Kanan di 
UPENJ menunjukkan terdapat beberapa sebab yang membawa kepada masalah ini, 
antaranya ialah:  
 
a. Wujud beberapa masalah dalam penyediaan Kertas Perakuan kepada 
Kerajaan dan seterusnya membawa kepada kelemahan dalam penyediaan 
Dokumen Perjanjian Projek Pembangunan Tanah Secara Penswastaan. 
b. Tiada garis panduan yang jelas bagi penyediaan Dokumen Perjanjian Projek 
Pembangunan Tanah Secara Penswastaan. 
c. Kurang pengetahuan/ilmu berkaitan Pentadbiran dan Pembangunan Tanah di 
kalangan Pegawai dan Staf di Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor. 
d. Kurang pengetahuan/ilmu berkaitan undang-undang kontrak di kalangan 
Pegawai dan Staf di Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor. 
 
 
 
 
1.3 Persoalan Kajian 
 
 
Selepas penelitian dibuat kepada pernyataan masalah di atas, didapati isu 
perjanjian penswastaan merupakan satu isu besar. Isu disini adalah, bagaimana 
perjanjian-perjanjian yang telah dibuat sebelum ini dilaksanakan dengan sempurna 
dimana pelbagai persoalan timbul apabila projek tidak dapat dilaksanakan 
sebagaimana perjanjian. Antara persoalan terhadap perjanjian penswastaan ini 
adalah:- 
 
a. Bagaimana perjanjian yang dibuat dapat mendatangkan isu-isu yang 
akhirnya membelenggu projek pembangunan tanah secara penswastaan 
sehingga ianya menyebabkan kerugian dipihak Kerajaan? 
   11 
 
b. Bagaimanakah Perjanjian ini mengikat pihak yang terlibat dan 
bertanggungjawab dalam proses pembangunan tanah secara penswastaan? 
c. Apakah mekanisma terbaik dalam menguruskan permohonan projek 
pembangunan tanah secara penswastaan? 
d. Bagaimanakah perjanjian penswastaan yang sepatutnya memenuhi keperluan 
dalam garis panduan penswastaan Negeri Johor sebelum proses Perjanjian 
Penswastaan dibuat? 
e. Adakah wujud garis panduan perjanjian projek pembangunan tanah secara 
penswastaan? 
f. Jika belum ada garis panduan perjanjian penswastaan, apakah cadangan 
senarai semak garis panduan yang sewajarnya diwujudkan? 
 
 
 
 
1.4 Matlamat Kajian 
 
 
Matlamat kajian ini adalah bagi mengkaji senarai semak untuk garis panduan 
terbaik yang boleh diusulkan kepada Kerajaan Negeri untuk dijadikan panduan 
dalam penyediaan Dokumen Perjanjian Pembangunan Tanah Secara Penswastaan di 
Negeri Johor. 
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1.5 Objektif Kajian 
 
 
Di antara objektif-objektif yang ditetapkan di dalam menjalankan  kajian ini 
adalah seperti berikut:  
 
i. Mengkaji dan menganalisis isu-isu yang berkaitan dengan projek 
pembangunan tanah secara penswastaan yang menyebabkan kerugian kepada 
Kerajaan Negeri Johor; 
ii. Mengenal pasti mekanisme terbaik dalam penyediaan Perjanjian projek 
pembangunan tanah secara penswastaan; dan, 
iii. Mengesyorkan Senarai Semak Garispanduan Perjanjian Penswastaan Tanah 
bagi dijadikan panduan dalam membuat Perjanjian Pembangunan Tanah 
secara Penswastaan di Negeri Johor. 
 
 
 
 
1.6 Skop Kajian 
 
 
Bagi menjamin dan memastikan kajian yang dilakukan ini mencapai 
objektif-objektif yang ditetapkan, ianya akan memberi penumpuan kepada beberapa 
perkara seperti dibawah:- 
 
i. Kajian ini hanya menumpukan proses dan tatacara projek penswastaan 
melibatkan tanah di Negeri Johor. 
ii. Kajian akan mengambil sampel-sampel beberapa perjanjian projek 
pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri Johor yang mengalami 
masalah dan mengakibatkan kerugian di pihak Kerajaan Negeri. 
iii. Kajian ini merangkumi maklumbalas, cadangan dan pandangan daripada 4 
kelompok utama iaitu Pemaju, Agensi Teknikal dan Konsultan, Unit 
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Perancang Ekonomi Negeri Johor (UPENJ) dan Majlis Mesyuarat Kerajaan 
(MMK). 
iv. Kajian ini lebih tertumpu kepada mekanisma yang sewajarnya diambil oleh 
pihak Kerajaan Negeri Johor sebelum sesuatu perjanjian penswastaan tanah 
dengan pemaju-pemaju projek penswastaan ditandatangani oleh Kerajaan 
Negeri. 
v. Fokus utama Kajian adalah mencari kaedah dan formula terbaik bagi 
memastikan perjanjian penwastaan tanah yang ditandatangani  dimasa-masa 
akan datang benar-benar melindungi hak Kerajaan, memberikan pulangan 
yang menguntungkan dan seterusnya mengelakkan kerugian di pihak 
Kerajaan. 
 
 
 
 
1.7 Kepentingan Kajian 
 
 
Kajian yang dijalankan ini adalah berdasarkan isu dan masalah sebenar yang 
sedang dialami oleh Pihak Kerajaan Negeri Johor. Proses kerja dalam membentuk 
dokumen perjanjian projek pembangunan tanah secara penswastaan adalah satu 
susunan hierarki  proses yang melibatkan 4 kelompok utama sebagaimana yang 
digambarkan dalam Rajah 1.3 dibawah, dengan Unit Perancang Ekonomi Negeri 
Johor (UPENJ) sebagai pemain utama dalam perkara ini di apit oleh pemaju yang 
membuat permohonanan, Agensi Teknikal dan Konsultan lantikan Kerajaan bagi 
menasihati pihak Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (UPENJ) dan akhirnya 
pihak Majlis Mesyuarat Kerajaan (MMK) di puncak susunan hierarki sebagai 
pembuat keputusan. 
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Rajah 1.3 : Ringkasan Kepentingan Kajian 
Sumber : Olahan Penyelidik (2016) 
 
Dengan adanya cadangan-cadangan dalam kajian ini adalah diharapkan 
ianya dapat membantu dan memberi manfaat kepada 4 kelompok utama tersebut, 
iaitu:- 
 
i. Pemaju 
 
Diharapkan hasil kajian ini dapat dijadikan panduan kepada para pemaju 
bahawa dalam menjalinkan hubungan dengan Kerajaan Negeri Johor dalam konteks 
projek pembangunan tanah secara penswastaan, pematuhan kepada elemen-elemen 
perjanjian berkonsepkan menang-menang perlulah diutamakan. Penekanan haruslah 
diberikan kepada projek penswastaan yang menjamin pembangunan Negeri serta 
bukan semata-mata bersifat keuntungan di pihak pemaju sahaja. 
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ii. Agensi Teknikal dan Konsultan Kerajaan 
 
Agensi-agensi Teknikal adalah agensi dan jabatan kerajaan yang menjadi 
ahli dalam Jawatankuasa Teknikal Projek Pembangunan Tanah Secara Penswastaan. 
Antara agensi teknikal yang terlibat adalah, Pejabat Penasihat Undang-undang 
Negeri Johor (PUUNJ), Jabatan Kerja Raya (JKR), Jabatan Pengairan dan Saliran 
(JPS), Jabatan Perancangan Bandar dan Desa (JPBD), Jabatan Perkhidmatan dan 
Penilaian Harta (JPPH), Pihak-pihak Berkuasa Tempatan, Pejabat-pejabat Daerah, 
Pejabat-Pejabat Tanah Daerah, Tenaga Nasional Berhad (TNB), Syarikat Air Johor 
(SAJ) dan lain-lain. 
 
 
Konsultan yang dilantik oleh pihak Kerajaan pula terdiri daripada Konsultan 
Ukur Bahan, Arkitek, Jurutera, Panel Peguam dan sebagainya yang dilantik oleh 
Kerajaan mengikut kesesuaian pembangunan dan bertindak untuk menasihatkan 
Kerajaan dalam aspek pembangunan penswastaan yang dicadangkan. Dengan 
adanya kajian sebegini, ianya akan menjadikan kesemua entiti yang terlibat dalam 
proses pembangunan tanah secara penswastaan lebih peka dan boleh menjadikan 
kajian ini sebagai panduan dalam mengingatkan serta menasihatkan Kerajaan 
elemen-elemen yang perlu dititikberatkan khususnya diperingkat rundingan dan 
penyediaan dokumen Perjanjian. 
 
 
iii. Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (UPENJ) 
 
Di peringkat UPENJ pula, melalui kajian ini dapatlah ianya dijadikan 
panduan buat pegawai dan staf yang terlibat dalam melaksanakan proses 
permohonan projek pembangunan tanah secara penswastaan. Kajian terhadap kes-
kes pembangunan tanah secara penswastaan yang merugikan Kerajaan Negeri Johor 
dapat dijadikan iktibar dan tauladan, dan seterusnya dapat menjadikan syor-syor 
yang dicadangkan dalam kajian ini sebagai panduan dalam menderaf dokumen 
perjanjian  projek pembangunan tanah secara penswastaan dimasa-masa akan 
datang.  
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iv. Majlis Mesyuarat Kerajaan 
 
Majlis Mesyuarat Kerajaan adalah badan yang membuat keputusan samada 
lulus atau tidaknya sesuatu cadangan projek pembangunan tanah secara 
penswastaan. Justeru itu, sebagai pembuat keputusan, perlulah Ahli-ahli Yang 
Berhormat yang menganggotainya menjadikan kes-kes kerugian yang telah lalu 
sebagai pengajaran. Namun sebagaimana kita sedia maklum, tampuk pemerintahan 
Kerajaan Negeri akan berubah sesudah pilihanraya, dengan adanya kajian ini sedikit 
sebanyak dapat dijadikan panduan kepada pucuk pimpinan baru dimasa-masa akan 
datang kelak tentang pengalaman projek-projek yang menemui kegagalan dan 
merugikan Kerajaan dan dengan adanya senarai semak garis panduan yang 
dicadangkan dapatlah nantinya membantu Kerajaan membuat keputusan yang tepat 
berhubung Perjanjian Pembangunan Tanah Secara Penswastaan yang bakal 
dimeterai oleh Kerajaan bersama pemaju projek. 
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1.8 Metodologi Kajian 
 
 
Kajian yang dijalankan ini terbahagi kepada lima peringkat sebagaimana 
yang digambarkan melalui Rajah 1.4 dibawah, iaitu:- 
 
Rajah 1.4 : Rangka Kajian  
Sumber : Olahan Penulis (2016) 
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1.8.1 Peringkat I : Kajian Awal 
 
 
Pada peringkat pertama ini, kajian memberi fokus kepada penetapan halatuju 
kajian melalui penerangan pernyataan masalah, persoalan kajian, penetapan 
matlamat, objektif, kepentingan, skop, metodologi serta susunan bab kajian untuk 
memastikan fokus kajian tidak tersasar daripada landasan dan ruang lingkup topik 
yang dikaji. 
 
 
 
 
1.8.2 Peringkat II : Kajian Literatur 
 
 
Pada peringkat ke dua ini, kajian akan memfokuskan kepada kajian literatur 
berkaitan konsep penswastaan dan konsep-konsep dalam penyediaan dokumen 
perjanjian penswastaan oleh pengkaji-pengkaji terdahulu. Ianya juga mencakupi 
kajian secara teoritikal ke atas isu yang dikaji ini. Penumpuan akan diberikan 
kepada dasar-dasar dan polisi sedia ada yang digunapakai oleh Kerajaan Negeri 
Johor serta melihat gambaran keseluruhan perlaksanaan proses permohonan projek 
pembangunan tanah secara penswastaan bermula daripada peringkat permohonan 
sehinggalah kepada perjanjian projek ditandatangani. 
 
 
 
 
1.8.3 Peringkat III : Pengumpulan Data 
 
 
Peringkat pengumpulan data ini merupakan peringkat yang paling mencabar 
dimana penulis perlu memastikan data-data yang dikumpulkan benar-benar relevan 
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dalam menjayakan kajian ini. Pengumpulan data dalam kajian ini bolehlah 
dipecahkan kepada dua kategori, iaitu: 
 
 
i. Pengumpulan Data Primer 
 
 
Langkah pertama yang dilakukan ialah mengenalpasti sumber-sumber data 
primer. Beberapa siri temubual dan perbincangan dengan pihak terlibat juga menjadi 
gerak kerja utama dalam mengumpulkan data primer ini. Antara pihak yang telah 
dikenalpasti dapat menyalurkan data primer ini adalah pihak-pihak dalam kumpulan 
agensi sebagaimana yang digambarkan dalam Rajah 1.3 yang telah diterangkan 
terdahulu  dalam perenggan 1.7 di atas. 
 
 
ii. Pengumpulan Data Sekunder 
 
 
Data-data sekunder adalah dikumpulkan berdasarkan kajian-kajian literatur 
yang dijalankan khususnya berdasarkan persoalan dalam kerangka awal kajian dan 
isu-isu relevan yang dibincangkan. Dalam kajian ini juga penulis telah 
mengenalpasti terdapat beberapa sumber bagi mendapatkan data sekunder ini iaitu 
melalui kajian-kajian kes daripada beberapa fail di Unit Perancang Ekonomi Negeri 
Johor (UPENJ) dan di Pejabat Penasihat Undang-undang Negeri Johor (PUUNJ) 
yang berkaitan dengan pembangunan tanah secara penswastaan yang merugikan 
Kerajaan Negeri Johor. Data-data sekunder ini juga adalah datangnya daripada titah 
DYMM Sultan Johor, buku-buku ilmiah, jurnal penulisan dan kajian sarjana, 
keratan akhbar, maklumat dari laman web, laporan-laporan rasmi kerajaan, undang-
undang dan polisi serta dasar kerajaan yang berkaitan, serta teori-teori berkaitan 
undang-undang penjanjian dan kontrak. 
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1.8.4 Peringkat IV : Analisis Data 
 
 
Setelah semua maklumat dan data yang relevan dengan kajian ini berjaya 
dikumpulkan, ianya akan dikaji, dinilai dan dianalisis bagi melihat perkaitannya 
dengan perkara pokok yang dikaji. Dalam kajian ini, penulis akan fokus kepada 
kaedah Analisis Kualitatif, dimana hasil-hasil pemerhatian, temubual, kajian kes dan 
kajian literatur yang telah dibuat akan dinalisis bagi menilai masalah-masalah yang 
telah berlaku dan mengkaji puncanya. 
 
 
 
 
1.8.5 Peringkat V : Rumusan dan Cadangan 
 
 
Di peringkat rumusan dan cadangan ini, kandungan kajian yang telah 
dijalankan akan dirumuskan bagi membentuk satu formula terbaik yang boleh 
dijadikan panduan kepada pihak-pihak yang terlibat dalam penyediaan perjanjian 
pembangunan tanah secara penswastaan. Di peringkat ini juga kajian akan cuba 
melihat bukan sahaja elemen-elemen penting dalam menyediakan deraf dokumen 
perjanjian penswastaan, malahan juga perkara-perkara yang boleh dicadangkan 
untuk penambahbaikan di peringkat rundingan projek, ulasan teknikal, perakuan 
kepada kerajaan dan kelulusan oleh pihak Kerajaan, juga aspek pemantauan projek 
demi memastikan Kerajaan benar-benar dilindungi dan meraih keuntungan yang 
optima dalam projek-projek pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri 
Johor. 
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1.9 Susunan Bab 
 
 
Kajian ini dipecahkan kepada enam bab merangkumi aspek-aspek 
perbincangan berkaitan teori penswastaan, Projek Pembangunan Tanah secara 
Penswastaan oleh Kerajaan Negeri Johor, masalah-masalah dan cabaran yang 
dihadapi, serta cadangan-cadangan ke arah penambahbaikan gerak kerja bagi 
menghasilkan projek Pembangunan Tanah secara Penswastaan yang benar-benar 
berjaya hasil daripada pemakaian Perjanjian yang bukan sahaja menguntungkan 
malahan benar-benar bersifat menyebelahi dan melindungi kepentingan Kerajaan. 
Pembahagian bab dalam kajian ini boleh dilihat sebagaimana penerangan berikut: 
 
 
i. Bab 1 – Pendahuluan 
 
Bab 1 ini membayangkan keseluruhan rupa kajian yang dijalankan. Secara 
amnya bab ini lebih fokus memberikan gambaran awalan kajian, masalah yang 
timbul, objektif kajian, signifikasi kajian, skop, limitasi dan metodologi kajian. 
Ianya fokus kepada keperluan-keperluan dalam kajian ini terutama berkaitan skop 
yang akan diberi perhatian. 
 
 
ii. Bab 2 – Kajian Literatur : Pembangunan Tanah Secara Penswastaan 
 
Di dalam bab ini, penulis akan melihat secara teoritikal konsep penswastaan 
hasil kajian sarjana-sarjana tersohor dunia dan seterusnya melihat konsep 
pembangunan tanah secara penswastaan di Malaysia. Di dalam bab ini juga 
penekanan akan diberikan kepada kaedah-kaedah terbaik dalam merangka strategi 
bagi melaksanakan projek-projek penswastaan dengan menitik beratkan kajian 
kepada elemen-elemen yang perlu diperkuatkan dalam menyediakan draf perjanjian 
penswastaan. 
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iii. Bab 3 – Metodologi Kajian 
 
Didalam Bab 3 ini, penulis akan membincangkan metodologi dalam 
menjalankan kajian ini. 
 
 
iv. Bab 4 – Projek Penswastaan Tanah di Negeri Johor 
 
Dalam bab ini, penulis akan fokus membincangkan aplikasi projek 
pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri Johor, dan membawa senario 
beberapa kes projek pembangunan tanah secara penswastaan yang merugikan 
Kerajaan Negeri Johor. Maklumat-maklumat berkaitan projek akan dihuraikan 
bermula daripada peringkat permohonanan dimasuki, sehinggalah kepada perjanjian 
ditandatangani dan kemudiannya insiden-insiden yang telah membawa kerugian 
kepada pihak Kerajaan Negeri. Didalam bab ini juga akan dihuraikan isu-isu yang 
membelenggu projek-projek tersebut sehingga menimbulkan masalah dalam 
perlaksanaannya. 
 
 
v. Bab 5 – Analisis Dan Penemuan Kajian 
 
Bab 5 ini akan fokus menumpukan kepada analisis dan penemuan kajian 
hasil daripada penelitian kajian kes, dan maklumat-maklumat yang diperolehi 
daripada proses temubual bersama pihak-pihak yang terlibat dalam urusan 
memproses permohonan projek pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri 
Johor. 
 
 
 vi. Bab 6 – Kesimpulan Dan Cadangan 
 
Bab terakhir akan merumuskan keseluruhan kajian yang telah dilakukan dan 
juga akan memberikan beberapa syor serta cadangan penambahbaikan dalam 
penyedian dokumen perjanjian bagi projek pembangunan tanah secara penswastaan 
di Negeri Johor melalui cadangan senarai semak garis panduan sebagai sumber baru 
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untuk dijadikan rujukan serta panduan dalam membuat perjanjian yang melibatkan 
projek pembangunan tanah secara penswastaan di Negeri Johor.   
 
 
 
 
1.10 Jangkaan Keputusan 
 
 
Adalah dijangkakan keputusan kajian ini akan membawa kepada suatu 
paradigma baru dalam konteks penswastaan tanah melalui pengenalan Senarai 
Semak Garispanduan Perjanjian Penswastaan Tanah bagi dijadikan panduan dalam 
membuat perjanjian yang melibatkan pembangunan tanah secara penswastaan di 
Negeri Johor. 
 
 
 
 
1.11 Kesimpulan 
 
 
Berdasarkan penerangan isu yang telah dikupas dapat dilihat sememangnya 
terdapat keperluan untuk kajian ini dijalankan memandangkan masalah-masalah 
yang timbul dan kerugian yang dialami oleh Kerajaan Negeri Johor akibat 
kegagalan projek penswastaan bukanlah suatu perkara yang boleh dipandang ringan. 
Melalui kajian yang bakal dijalankan, adalah diharapkan fakta-fakta yang diperolehi 
dapat disesuaikan dengan teori-teori amalan terbaik dalam penyediaan Dokumen 
Perjanjian Pembangunan Tanah Secara Penswastaan. 
 
 
Melalui penelitian kepada proses-proses yang dilalui oleh setiap permohonan 
pembangunan tanah secara penswastaan dan proses penyediaan dokumen perjanjian 
penswastaan di UPENJ juga secara tidak langsung akan dapat merungkai apakah 
kaedah terbaik yang seharusnya dilakukan oleh kesemua pihak yang terlibat dalam 
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konteks perlaksanaan pembangunan tanah secara penswastaan bermula dari 
peringkat perancangan, sebelum perjanjian dimeterai, semasa projek pembangunan 
dilaksanakan dan selepas projek pembangunan sempurna dilaksanakan. Perkongsian 
maklumat dan pengalaman dari pegawai-pegawai yang menjalankan tugasan 
berkaitan penswastaan tanah di UPENJ akan menjadi input utama dalam konteks 
penambahbaikan sistem sedia ada yang telah diamalkan.  
  
 
Adalah diharapkan juga, garispanduan yang komprehensif yang bakal 
dicadangkan ini akan menjadi sumber rujukan bagi kesemua pemain dalam konteks 
projek penswastaan ini, dan dengan adanya garispanduan ini boleh dijadikan asas 
bagi  mencetus pembangunan tanah yang lebih berdaya saing dan berkembang 
seiring dengan peredaran zaman dengan fokus utama mengoptimumkan pulangan 
kepada Kerajaan Negeri dan dalam masa yang sama melindungi Kerajaan dari 
segala aspek yang boleh membawa kerugian di pihak Kerajaan. 
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